Development Prices of Buildings by Muchová, Petra
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 








FAKULTA STAVEBNÍ  
ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
  
  
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 




DEVELOPERSKÉ CENY STAVEBNÍCH 
OBJEKTŮ                                                                       
DEVELOPMENT PRICES OF BUILDINGS 
DIPLOMOVÁ PRÁCE 
MASTER'S THESIS 
AUTOR PRÁCE   Bc. PETRA MUCHOVÁ  
AUTHOR 
 









Abstrakt diplomové práce 
Diplomová práce se zabývá developerskými cenami stavebních objektů. Součástí 
práce je zpracovat metodiku ocenění objektů podle etap životního cyklu, ve kterých 
developerská činnost probíhá. Objasnit rozdíl mezi stavebním a realitním trhem. 
V praktické části se zabývám popisem konkrétní nemovitosti a sestavením rozpočtu 
na základě projektové dokumentace. A nakonec sestavením prodejní ceny bytové 
jednotky a srovnání této ceny s realitním trhem. 
 
Abstract 
This thesis deals with developers prices buildings. The work process methodology 
for the valuation of objects according to their life cycle stages in which the 
development activity takes place. Explain the difference between construction and 
real estate market. In the practical part is concerned with the description of a 
specific property and constructing a budget based on project documentation. And 
finally assembling the sales prices of housing units and a comparison of prices with 
the real estate market. 
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Toto téma jsem si vybrala proto, že mě zaujal jeho název a neboť jsem se o 
developerské projekty zajímala už dříve. Přitom jsem byla ve spolupráci 
s developerskou společností, která mi poskytne podklady bytového domu – 
projektovou dokumentaci. Proto pro mě nebyl velký problém získat v krátké době 
potřebné podklady. Neboť vím, jak je pro studenta složité shánět takovéto 
materiály. Málokterá firma má zájem spolupracovat se studenty. 
Jak už jsem nastínila v předešlém odstavci, má práce bude zaměřena na 
zpracování rozpočtu na bytový dům. Takže mým prvním úkolem bude obstarat 
projektovou dokumentaci a všechny potřebné materiály, které jsou k vypracování 
rozpočtu potřebné. Dále se pustím do složité, ale pro investora důležité práce a to 
ocenění bytového domu. Pro člověka, který se rozhodne uskutečnit tak náročnou 
výstavbu, je výsledná cena díla zatěžující, neboť si musí zajistit potřebný kapitál. 
Na získání kapitálu má více možností a to buď z vlastního finančního fondu, 
půjčkou od banky (úvěr) nebo investicí budoucích majitelů. Rozpočet funguje 
jako předběžná cena stavebního díla.  
V teoretické části se budu snažit nastínit co je položkový rozpočet a z čeho se 
skládá. Vymezit pojmy stavební a realitní trh. Objasnit životní cyklus stavby od 
hlavní myšlenky realizace výstavby, přes fáze života stavby, které zahrnují 
vypracování projektové dokumentace, vlastní stavební realizaci, uvedení do 
provozu, aktualizace dokumentů, předání díla do užívání až do ukončení provozu 
a jeho likvidaci. Dále se budu zabývat činnostmi developera, které musí zařídit, 
aby se vůbec výstavba mohla uskutečnit, jako jsou například vyhledání vhodného 
pozemku, zabezpečení finančního krytí investice, zajištění stavebního povolení, 
územního řízení, kolaudačního rozhodnutí atd. K všednímu životu a v dnešní době 
je to povinností uzavírat na všechno smlouvy a proto se zaměřím na typy smluv, 




Poslední a konečnou mojí prací bude rozpočítat celkové náklady na výstavbu 
mezi jednotlivé byty. Tak aby developer, který zajišťuje realizaci investičního 
záměru, poskytuje kapitál, zhodnocuje pozemky územním rozhodnutím, 
stavebním povolením, výstavbou pomocí dodavatelských firem nebo jedním 
hlavním dodavatelem a v poslední řadě prodává byty budoucím vlastníkům. Aby 
jeho záměr nebyl ztrátový, ale naopak výdělečný. To dosáhne tím, že celkové 
náklady na výstavbu bez DPH, včetně nákladů na infrastrukturu stavby, náklady 
na projektovou činnost, náklady na pozemek a prodej bytů, které navýší o marži. 
Tuto cenu rozdělí mezi jednotlivé byty. A pak jen čeká na zájemce o bydlení, kteří 















2 STAVEBNÍ A REALITNÍ TRH 
Trh je definován, jako místo kde se setkává nabídka s poptávkou. Trh je též oblast 
ekonomiky, kde dochází ke směně zboží. 
2.1 Stavební trh 
Na stavebním trhu se můžeme setkat se zbožím různého charakteru. Ve své 
podstatě jde o díla, která jsou již hotová (stávající), rozestavěná (rozpracovaná) a 
dosud nezapočatá (zamýšlená, plánovaná, připravovaná). Přičemž stávající 
stavební díla a díla rozestavěná tak, že lze usuzovat na podobu a rozsah 
stavebního objektu po jeho dokončení, jsou považována již za nemovitosti. S nimi 
se obchoduje na trhu s nemovitostmi. 
Stavební díla tvoří části, jako jsou jednotlivé  
• stavební díly (např. základy, podlahy), 
•  stavební práce (např. zdivo nosné z cihel dl. 290 mm, pálených P7 na 
maltu MVC1),  
• konstrukce a montážní práce (např. montáž izolovaných vodičů měděných 
pod omítku CY 5 mm²),  
• stavební materiály (např. směs betonová B20 z portlandského cementu, 
kamenivo do 22 mm zpracovatelnost 10-60 mm 
•  stroje a zařízení (například kompresor pojízdný PKD 6). 
Na stavebním trhu se uplatňují developerské projekty, pod kterými se zpravidla 
rozumí podnikatelský záměr, jehož předmětem je výstavba nemovitostí za účelem 
jejího pronájmu nebo prodeje. Klíčovým znakem developerské činnosti je právě 
prodej či pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím osobám. Za 
developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví nebo 
rekonstruuje nemovitost pro svoji potřebu. Typickým znakem developerského 
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projektu jsou relativně vysoké náklady na jeho realizaci, které je potřeba vynaložit 
na počátku realizace projektu v podobě nákupu nemovitosti a její výstavby, jež se 
podnikateli vracejí v případě prodeje dokončené nemovitosti v podobě kupní 
ceny, a v případě nájmu v podobě nájemného. Developer  pouze stavbu financuje, 
není konečným uživatelem ani konečným investorem, konečný investor chce ve 
stavbě bydlet, nikoli projít složitým stavebním procesem. 
Stavebnictví plní funkci a) dodavatelskou 
    b) odběratelskou 
Která se realizuje na stavebním trhu. 
Stavební trh má tyto funkce: 
a) Dochází zde ke směně zboží mezi subjekty. 
b) Vznikají smluvní vztahy. 
c) Nemovitosti vznikající na stavebním trhu nejsou zbožím (stavby a 
pozemky), jsou součástí realitního trhu. 
d) Ve výběrovém řízení investor zadává poptávky, kde se vymezují podmínky, 
a na těchto faktech zhotovitel sestavuje nabídku a uchází se o získání 
zakázky. 
e) Veřejné zakázky jsou řízeny zákonem č. 137/2006 Sb., o veřejných 
zakázkách ve znění pozdějších předpisů. 
Developerskou činnost lze rozdělit do několika kategorií dle typu projektu:  
• Development průmyslových objektů (tj. zejména továrny, montážní haly) 
• Development komerčních objektů (tj. kancelářské prostory) 
• Development obchodních objektů (a to jak velkoobchodní, tak 
maloobchodní, tzv. retail parky) 
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• Development bytových objektů (neboli rezidenční development) 
• Development smíšených staveb  
[1, s 16] 
V této práci se dále budu zabývat pouze na podskupinu rezidenčního 
developmentu a to jmenovitě developmentu bytových domů. 
2.1.2 Zboží 
S podporou klasifikačních třídníků se zbožím rozumí: 
• Stavební materiály – kamenivo, cihly, cement, hmoty (izolační materiál, 
omítkové směsi), polotovary (betony). 
• Stavební objekty – nová výstavba, modernizace, rekonstrukce, opravy na 
stávajících objektech. 
• Stavební konstrukce – části staveb (základy, svislé konstrukce, vodorovné 
konstrukce, úpravy povrchů, podlahy, izolace, instalace, střechy). 
• Stavební práce pro zhotovení konstrukcí a montážní práce pro vybavení 
stavebního objektu zajišťující jeho provoz. 
• Dopravní výkony a práce strojů. 
• Inženýrské práce a projektové práce, příprava projektů, výkresová 
dokumentace, organizace projektu, zajištění dokladů na příslušných 
úřadech. 
• Poradenské, konzultační činnosti a jiné služby, sestavení rozpočtu a ceny 




2.1.3 Subjekty stavebního trhu 
Subjekty stavebního trhu = účastníci stavebního trhu a to jsou 
• Přímí 
− investor, projektant, dodavatel, zhotovitel 
• Nepřímí  
− stavební úřady, konzultační a poradenské firmy, peněžní ústavy 
2.1.3.1 Investor (developer) 
Developer, tento pojem se u nás objevil nedávno, neboť původem pochází 
z anglického slova development, což znamená rozvoj, stavební a přípravná 
činnost. Developer je zprostředkovatelem. Developerská činnost zajišťuje 
vybudování stavebního objektu, v tomto případě se jedná o investici s plánem 
budoucího prodeje. Pomocí developerské výstavby odpadá lidem, kteří hledají 
nové bydlení, mnoho starostí, které by museli sami řešit. Developer se postará o 
všechny potřebné dokumenty a vše co výstavba obnáší. Lidé chtějící nový byt si 
jen vyberou z velké škály developerských projektů a mohou hned bydlet. 
Investor je též objednavatel, odběratel, stavebník, kupující. Je to právnická či 
fyzická osoba, z jehož prostředků se stavba financuje. Investor je dále prodejcem 
nemovitosti. Investor je iniciátorem stavebního záměru. Finanční prostředky, 
které investor vloží do stavebního díla, závisí na rozvinutí stavebního trhu. Výběr 
projektanta nebo dodavatele závisí na základě vypsané soutěže investorem. Jedná 
se o tyto práce: 
• Projektově koncepční: cílem je technické, architektonické řešení. 
• Na dodávku stavebního díla: cílem je zpracování návrhu smlouvy o dílo, 
jehož součástí je i cenová nabídka. 
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Dodávkou se rozumí: 
• Stavba (souhrn stavebních objektů, provozních souborů a všech dodávek 
souvisejících se stavbou). 
• Stavební objekty (technicky vymezené stavební části stavby). 
• Provozní soubory (části zajišťující provoz stavby). 
• Stavební a montážní práce (forma prací na stavbě). 
• Dodávky strojů a zařízení. 
• Projektové a přípravné práce. 
2.1.3.2 Projektant 
Projektant neboli architekt, inženýr, technik. Je právnická nebo fyzická osoba, 
která má za úkol projektovaní podle právních předpisů. Má zodpovědnost za 
projektovou dokumentaci, průzkum staveniště a dohled nad výstavbou. Projektant 
je osoba, která na žádost investora připraví stavební dílo.  
2.1.3.3 Zhotovitel 
Zhotovitelem se rozumí dodavatel, zpracovatel, prodávající. Je to právnická nebo 
fyzická osoba, která je pověřená provedením prací, zajišťuje dodávku stavby. 
Zhotovitel vstupuje do procesu výstavby tím, že dílo zrealizuje za předem 
připravených podmínek. 
2.2 Realitní trh  
Lidé pohybující se v oboru realitního trhu jsou prodejci hotových děl stavebního 
trhu. Realitní a stavební trh spolu mohou spolupracovat již od počátku výstavby. 
Realitní trh nabídne již naprojektované bytové jednotky před dokončením 
stavebních prací, aby měl developer do začátku výstavby peněžní vklad a mohl si 
pořídit nižší bankovní úvěr. 
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Realitní trh navyšuje skutečnou cenu stavebních objektů o své zisky. Realitní trh 
udává ceny nemovitostí na trhu, jelikož je to jediný regulátor cen stavebních 
objektů. 
2.2.1 Tržní cena 
Tržní cena odráží situaci nejen na trhu s realitami, ale též na trhu výrobních 
činitelů (práce, kapitál, půdy). Cena je hlavní kategorií tržní ekonomiky, neboť 
vyjadřuje mzdu – cenu pracovní síly, úrok – cena úvěru, kurs – cena devizy. Cena 
je ovlivnitelná z různých stran realitního trhu (od toho nejsilnějšího subjektu) 
tento objekt ovládá cenu ve svůj prospěch a ostatní subjekty jsou v určité míře 
nutní se přizpůsobit. Ceny tržní ekonomiky tvoří jednotnou soustavu, a to nejen na 
trhu s realitami, ale na všech trzích, vzájemně se ovlivňují a jsou tudíž na sobě 
závislé. Cena nemovitosti je též ovlivněna přímo prodanými byty, cena bytů 
prodaných se může pohybovat do smluvené výše. Naopak u neprodaných bytů, 
které se nejdříve postaví a pak se prodávají, se může pohybovat podle nákladů 
developera a realitní kanceláře. U bytového domu, jehož část bytů se prodá a 
s cenou jednotlivých bytů se moc hýbat nemůže. Náklady na výstavbu mohou 
dorovnat byty neprodané. 
Cena, za kterou se nemovitost prodává, je složena z několika složek: 
• Ze zboží, které na zhotovení zakázky je použito ve stavebnictví 
(rozpočet). 
• Z přirážek, které určuje realitní trh (marketing, účetnictví, zisk, 
reklama, prodej atd.) 
Cena je peněžní částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 podle 
zákona č. 526/1990 Sb., o cenách nebo  
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji 
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Cena se sjednává pro zboží vymezené názvem, jednotkou množství a kvalitativními 
a dodacími nebo jinými podmínkami sjednanými dohodou stran, popřípadě 
číselným kódem příslušné jednotné klasifikace, pokud tak stanoví zvláštní předpis. 
Podle určených podmínek mohou být součástí ceny zcela nebo zčásti náklady 
pořízení, zpracování a oběhu zboží, zisk, příslušná daň. 
Dohoda o ceně je dohoda o výši ceny nebo o způsobu, jakým bude cena vytvořena 
za podmínky, že tento způsob cenu dostatečně určuje. Dohoda o ceně vznikne také 
tím, že kupující zaplatí bezprostředně před převzetím nebo po převzetí zboží cenu 
ve výši požadované prodávajícím [2]. 
2.3  Developerský projekt 
Každý projekt je jedinečný, neboť na něm pracují různé skupiny lidí a provádí se 
jen jednou. Liší se dobou trvání výstavby, rozsahem prací. Jestliže se developer 
rozhodne pro výstavbu bytového domu, musí k tomu mít prostředky. Developer je 
osoba, která převádí peníze na hmotný kapitál cestou výstavby. Jednou 
z důležitých věcí, které na to musí mít je finanční zajištění, buď svůj vlastní 
kapitál, nebo půjčený od bank (úvěr). Během realizace je nutno zařídit řadu 
činností jako jsou například: řízení realizace, subdodávky, technický dozor, 
autorský dozor, nákladový dozor, zkoušky, kontrola jakosti. Tyto činnosti se 
různě prolínají anebo na sebe navazují. Ve fázi realizační a v období ukončení 
výstavby se uskutečňuje instalace systémů, které podmiňují funkci stavby a také 
jejich zprovoznění. Skoro v poslední fázi dokončení díla probíhá závěrečný 
inženýring, který zajišťuje vydání kolaudačního rozhodnutí a zahrnuje činnosti 
s ním spojené.  Předáním a převzetím stavby je dovršena realizace výstavbové 







Obrázek - 1 Developerský záměr 
























Toto schéma developerského záměru nám znázorňuje, čím musí developer projít 
aby dosáhl konečného produktu a to stavebního díla. Je zde nastíněna spolupráce 
s projekční kanceláří, která obstarává velkou část papírování a zařizování za 
developera. Ukazuje nám, jak postupuje výstavba z ekonomického hlediska, kdy 
je nutnost zařídit nutná povolení pro výstavbu, úvěr. Ve které fázi se shánějí 
dodavatelé, stavebníci a klienti. Že s klienty, potenciálními majiteli se smlouvy o 





2.3.1 Životního cyklus 
Zahájení a realizaci projektu od identifikace hlavní myšlenky projektu až po 
ukončení provozu a jeho likvidaci lze popsat v čtyřech fázích cyklu projektu a to: 
• Fáze předinvestiční 
• Fáze investiční 
• Fáze provozní 
• Fáze ukončení provozu a jeho likvidace 
Všechny tyto fáze jsou důležité z hlediska úspěšnosti projektu. Avšak bychom 
měli věnovat velkou pozornost fázi předinvestiční, ve které se rozhoduje o přijetí 
či zamítnutí projektu. Neboť zde se shromažďují informace a poznatky 
marketingové, technicko-technologické, finanční a ekonomické povahy, které 
jsme získali při zpracování studie proveditelnosti (Feasibility studies). Zpracování 
studie proveditelnosti je velice náročné na finanční stránku projektu. Ale nemělo 
by nás to odradit od pečlivosti její přípravy, protože zde můžeme předejít ztrátám 
(jak finančním, tak i časovým) ze špatného zpracování projektu, který by mohl 
skončit neúspěchem. 
2.3.2 Fáze životního cyklu 
2.3.2.1  Fáze předinvestiční 
Předinvestiční fáze se považuje za nejdůležitější část projektu. V této fázi musí 
zadavatel stanovit cíle (čeho se má dosáhnout) a definovat strategie (způsob řešení 
problému). Zde se vytváří studie proveditelnosti, v případě rozhodnutí o budoucí 
realizace projektu, se náklady na ni vynaložené připočtou k investicím do 
projektu. Pokud se projekt realizovat nebude, vzniklé náklady si developer 
připočte do svého účetnictví. 
 Obvykle se tato fáze člení do 3 etap, jsou to: 
• Studie příležitostí 
• Technicko-ekonomická studie 
• Hodnocení projektu a rozhodnutí o jeho výstavbě či zamítnutí výstavby 
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Studie příležitostí (oportunity study) 
Studie příležitostí je dokument, který pokládá základ předinvestiční fázi. V této 
studii je nutnost vyjasnění určitých podnikatelských příležitostí. V této fázi si již 
mohou případní zájemci o bydlení předběžně vyhlídnout nebo popřípadě 
zarezervovat byt, toto je pro developera dobrá vidina finančních zdrojů 
(mobilizace finančních zdrojů). Pro developera je zájem ze strany zájemců o 
bydlení výhodný v tom, že zjistí potřeby a případné představy o bydlení (zahrnuje 
poptávku po určitých produktech). Z takto získaných podnětů od budoucích 
obyvatelů, je však potřeba posoudit a vyhodnotit je před započetím jejich 
propracování do projektové dokumentace. Jistou formou vyjasnění jednotlivých 
příležitostí jsou studie těchto příležitostí (oportunity studies), jejichž cílem je 
zpracování dostupných informací o jednotlivých příležitostech, do formy, která by 
umožnila posoudit efekty a nadějnost projektu [3, s. 17]. Tyto studie příležitostí je 
doporučováno vypracovávat stručnou formou, s malou nákladností a s využitím 
stručných informací a odhadů než detailních analýz. Hodnocení developerských 
příležitostí je založeno na srovnávání se základní variantou „nedělat nic“, která je 
hlavním hodnotícím kritériem. Výsledkem těchto studií je pak výběr té 
příležitosti, která je nejvhodnější a které se bude věnovat další pozornost. A 
naopak vyloučení studií, které jsou neefektivní a které jsou velmi rizikové na 
projektování a náročné na finanční dostupnost. 
Technicko-ekonomická studie (pre-feasibility study) 
Vypracování technicko-ekonomické studie, která slouží jako hlavní část finálního 
rozhodnutí o započetí realizace či zamítnutí projektu, je časově náročný úkol, 
který je dosti nákladný. A proto se zpracovává, u rozsáhlých projektů, předběžně 
technicko-ekonomická studie, což je mezistupeň mezi stručnými studiemi 
příležitostí a podrobnými technicko-ekonomickými studiemi (feasibility studies), 





Cílem techniko-ekonomické studie je zjistit, zda: 
• Byly vyšetřeny a posouzeny všechny možné varianty projektu 
• Náplň a povaha projektu opravňuje jeho detailní analýzu v podobě 
technicko-ekonomické studie projektu 
• Určité aspekty projektu jsou do té míry závažné, že vyžadují jejich 
podrobné šetření pomocí podpůrných studií, jako jsou 
marketingové průzkumy, poloprovozní ověřování aj.. 
• Základní myšlenka, na které je projekt založen, je pro developera 
(investora) dostatečně atraktivní, nebo je tomu naopak 
• Podnikatelská příležitost je do té míry slibná, že již na základě 
informací z této studie lze rozhodnout o realizaci projektu 
• Stav životního prostředí v předpokládané lokalitě realizace 
projektu potenciální dopady tohoto projektu jsou v souladu 
s existujícími standardy ochrany životního prostředí 
Rozdíl mezi předběžnou studií a technicko-ekonomickou spočívá v hloubce 
analýzy a detailnosti informací a prověřování variant projektu.  
 Posuzované varianty by se měly týkat těchto komponent projektu: 
• Strategie firmy a rozsah projektu 
• Marketingová strategie 
• Základní suroviny a materiál 
• Umístění projektu a předpokládaný vliv na životní prostředí 
• Technologický proces a výrobní zařízení 
• Pracovníci (včetně řídících pracovníků) a mzdové náklady 
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• Organizační uspořádání 
• Plán realizace projektu a jeho rozpočet 
[4, s 18] 
Především je důležité hodnotit a stanovit ekonomické a finanční dopady každé 
z variant. Konečným řešením posouzení předběžné technicko-ekonomické studie 
jsou dvě varianty a to rozhodnutí o zpracování detailní technicko-ekonomické 
studie (jestliže se projekt zdá být vyhovující), či rozhodnutí o přerušení dalších 
prací na zpracovávání projektu (v případě malých potenciálních výsledků, čí 
hrozby velkého rizika). Za některých předpokladů není třeba zpracovávat 
předběžnou technicko-ekonomickou studii. Existuje-li dobře vypracovaná studie 
příležitostí, je možnost vynechat předběžnou studie a rovnou vypracovat 
technicko-ekonomickou studii projektu. 
Studie proveditelnosti projekt (feasibility study) 
Po kladném rozhodnutí pro realizaci projektu, tato studie vybere nejhodnější cestu 
k realizaci projektu a upřesnění obsahu projektu. To zahrnuje zahájení a ukončení 
projektu, odhadované celkové náklady. 
Zhotovení studie proveditelnosti by mělo poskytnout všechny potřebné podklady 
pro investiční rozhodnutí. V rámci studie proveditelnosti je potřeba formulovat a 
vyšetřit technické, finanční, komerční a ekonomické požadavky, respektive 
nároky týkající se ochrany životního prostředí. A to vše na základě variantních 
řešení, která byla zpracována již v předešlé technicko-ekonomické studii. 
Výsledkem studie je formulace projektu včetně jeho cílů a hlavních charakteristik, 
zahrnujících marketingovou strategii, základní suroviny a materiály, její umístění, 
vhodnou technologii, a výrobní zařízení. 
 Investiční náklady projektu jsou zahrnuty ve finančně-ekonomické části studie, 
dále sem patří výnosy a náklady v období provozu a propočty ukazatelů 
ekonomické efektivnosti. Finančně-ekonomická analýza a hodnocení projektu by 
měla obsahovat potřebné údaje z  celé přípravy projektu v rámci zpracování 
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technicko-ekonomické studie. Finančně-ekonomická hlediska by proto měla 
provázet projekt od začátku přípravy. Toho dosáhneme tak, že přidělíme 
specialistu, který bude od začátku přípravy ve zpracovatelském týmu.  
Jak jsem již uvedla, obsahová náplň technicko-ekonomické studie, je obdobná 
s předběžně technicko-ekonomickou studií. Proto musí být studie příležitostí 
zpracována s větší pečlivostí. Identifikace základních rizikových faktorů je 
součástí tohoto projektu a hodnocení jejich dopadů na projekt.  
V případě odhalení slabin projektu technicko-ekonomickou studií je předpoklad, 
vyhledání další ekonomicky výhodnější varianty projektu. Jestliže se i přesto 
ukáže, že projekt není životaschopný je nutnost to vysvětlit a uvést příčiny. Pokud 
se doopravdy dojde k závěru nerealizovatelnosti projektu, je to cenná informace, 
protože to zabrání značným ztrátám.  
2.3.2.2 Investiční fáze  
Tato fáze je složena z většího počtu činností, které jsou hlavní náplní pro vlastní 
realizaci stavby. Na začátku investiční fáze je nutnost vytvoření právního, 
finančního a organizačního základu, aby mohly začít stavební práce (jedná se o 
vytvoření projektového týmu, zajištění financování výstavby, získání nezbytných 
pozemků a uzavření příslušných smluv).      
Investiční fáze se dělí: 
• Zpracování zadání stavby – po zpracování předešlých studií 
pokračují projektové práce přípravou dokumentu zadání 
stavby. Tento dokument vymezuje příčiny vzniku, 
souvislosti, cíle a rozsah projektu. Upřesňuje informace, 
které jsou požadovány pro návrh a realizaci výstavby, to se 
týká potřebných surovin, produktů, výrobních a obslužných 
kapacit, požadavků na energii aj. Mohou zde být 
specifikovány technologická řešení. Zadání stavby též 
slouží jako podklad pro výběrová řízení na dodavatele. 
Zadání stavby zahrnuje: technickou koncepci projektu a 
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kapacitní požadavky, předběžně zvolená technologická 
řešení, suroviny a produkty, kvalitativní požadavky, 
spotřeby energií a jejich dostupnost, zjednodušená 
technologická schéma, dopady z pohledu ochrany zdraví, 
bezpečnosti práce a životního prostředí, aplikované 
standardy a legislativní požadavky, návrh prováděcího 
plánu, ostatní požadavky specifické pro projekty, odhad 
nákladů. 
• Zpracování úvodní projektové dokumentace projektu pro 
územní rozhodnutí, respektive stavební povolení – úvodní 
projektová dokumentace navazuje na zadání stavby. Tato 
dokumentace zpracovává projekt do takové míry 
podrobností, pro upřesnění odhadu nákladů a pro konečné 
schválení projektu, získání stavebního povolení a územního 
rozhodnutí. 
• Zpracování realizační projektové dokumentace – v rámci 
této dokumentace je vypracování inženýrských výpočtů, 
výkresů a dokumentace potřebné pro realizaci výstavby. 
Tato dokumentace musí odpovídat požadavkům 
dokumentace pro územní rozhodnutí a stavební povolení.  
• Realizace výstavby -  ve fázi realizace se objednávají 
materiály pro výstavbu, je připraveno staveniště a předáno 
dodavateli a probíhá samotná výstavba budovy. Dokončení 
výstavby značí započetí zahájení provozu. Fáze realizace 
zahrnuje: nákup zařízení a materiálu a dodání na staveniště, 
montáž a instalace staveniště, inspekci a testování zařízení 
po výstavbě, dohled a dozor nad realizací, přípravu 
dokumentů pro provoz a údržbu, školení všech pracovníků, 
vypracování zprávy o výstavbě, příprava dokumentace 
skutečného stavu po výstavbě. 
26 
 
• Příprava uvedení do provozu, uvedení do provozu a 
zkušební provoz - v této fázi se mechanicky testuje provoz 
stavby, po úspěšném zkušebním provozu stavbu developer 
přejímá. Je nutnost, aby prozkoušení bylo provedeno 
v souladu s provozními a bezpečnostními standardy. 
Uvedení do provozu zahrnuje: žádost o prozatímní užívání 
stavby ke zkušebnímu provozu, havarijní cvičení, závěrečné 
kontroly, zkoušky těsnosti, přípravu k provozu, finální testy 
zařízení, uvedení zařízení na projektované provozní 
podmínky, rozsáhlý dohled a sledování, výrobu produktu 
dle specifikací, provedení zkušebního provozu za 
reprezentativních podmínek, konečné převzetí zařízení 
developerem od zhotovitele. 
• Aktualizace dokumentace a systému – Aktualizací se myslí, 
upravení technické dokumentace na skutečný stav změn po 
provedení stavby (havarijní plány, plány údržby). Smyslem 
fáze je zajistit, aby aspekty v nové stavbě byly dobře 
zapracovány do dokumentace a do všech dotčených 
systémů. Aktualizace zahrnuje: přípravu konečné podoby 
všech nových dokumentů (výkresy, diagramy), aktualizaci a 
modifikaci existující dokumentace, kterou ovlivnil nový 
projekt, modifikaci účetních systémů nebo výkaznictví tak, 
aby respektovaly nový projekt. 
Pro úspěšně realizovanou stavbu je potřeba mít kvalitně rozpracovaný plán a 
vlastní řízení projektu. Tyto dvě věci musí společně zajistit, aby realizace 
proběhla včas z hlediska návaznosti (jako dodávka a montáž zařízení, přijetí a 
vyškolení pracovníků aj). 
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2.3.2.3 Provozní fáze 
V této části se realizovaný objekt předává do užívání. Provozní fáze je rozdělena 
do dvou pohledů a to:  
• krátkodobý pohled – v záběhovém provozu mohou vznikat obtíže 
z nesprávného technologického procesu, z nedostatečné kvalifikace 
pracovníků aj. Mnoho těchto problémů je způsobeno ve fázi 
realizační. 
• dlouhodobý pohled – je založen na strategii z plynoucích výnosů a 
nákladů. Výnosy a náklady mají vztah k vývoji poptávky na trhu, 
velikosti cen bytů, materiálů a energií, se kterými se počítalo při 
zpracování technicko-ekonomické studie.  
2.3.2.4 Ukončení provozu a likvidace 
Ukončení provozu a likvidace je konečnou fází života stavby. V této fázi vznikají 
jak příjmy (z likvidovaného majetku) tak i náklady. Je nezbytné brát zřetel na 
náklady spojené s ukončením provozu při hodnocení ekonomické výhodnosti. 
Dopad na peněžní toky mohou mít likvidační náklady i potřeba vytvořit rezervu 
po dobu provozu projektu, které pak mohou mít dopad i na ukazatele ekonomické 
efektivnosti. S likvidační fázi jsou spjaty činnosti, jako demontáž zařízení, sanace 
lokality, prodej nepotřebných zásob. Likvidační hodnota nám představuje rozdíl 
příjmů a výdajů z likvidace stavby. Likvidační hodnota vytváří část peněžního 
toku projektu v posledním roce života. 
2.4 Rozpočet 
Položkový rozpočet stavebního díla je nedílnou součástí pro zjištění ceny, za 
kterou by měla být stavba postavena. Rozpočet je základní podklad pro stanovení 
ceny stavebního díla.   
Je sestaven na základě technické dokumentace a z výkazu výměr, který je oceněný 
cenami konstrukčních prvků. Součástí rozpočtu mohou být též přirážky (například 
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zařízení staveniště), jsou to položky, které jsou nedílnou součástí výstavby, a mělo 
by s nimi být kalkulováno, neboť se odrážejí v konečné ceně produktu. 
 Rozpočet je jistá forma sestavení ceny v oblasti oceňování stavebních prací. Má 
skladebnou strukturu, vycházející z konstrukční nebo technologické struktury 
stavebního díla [5, s.73].  
2.4.1 Výkaz výměr 
Výkaz výměr je sestaven na základě projektové (výkresové) dokumentace. Udává 
množství jednotlivých položek stavebních prací. U každé položky se uvádí jejich 
popis a číselný kód a výpočet množství.  
2.4.2 Stavební práce 
Položka rozpočtu je stavební a montážní práce a přesun hmot.  
2.4.3 Specifikace 
Specifikace je pojem používaný pro materiál, jehož dodávka není obsažena v ceně 
stavební práce. Samostatná položka obsahující materiál, který se oceňuje obvykle 
pořizovací cenou, ve které jsou obsaženy náklady na nákup a pořízení 
(např.doprava materiálu na první skládku na staveništi) . 
Vztah pro výpočet pořizovací ceny: 
PC = CP + PN 
PC – pořizovací cena 
CP – cena pořízení (= cena prodejní) 




Ztratné je součástí normy spotřeby materiálu kalkulované v jednotkové ceně 
stavební práce, u specifikací je zahrnuto ve výměře uvedené v rozpočtu.  Toto 
množství se udává v procentech z normovaného množství u NSM, z celkového 
množství u specifikací. 
2.4.5 Přesun hmot 
Cena přesunu hmot se určuje zpravidla jednou položkou pro HSV (hlavní stavební 
výroba). U PSV (přidružená stavební výroba) prací se přesun hmot stanovuje pro 
jednotlivé řemeslné obory zvlášť. Používá se pro vnitrostaveništní přesun 
materiálů, výrobků. Měrnou jednotkou této položky se používá tuna, u PSV % 
z nákladů celkem za stavební díl. 
2.4.6 Sestavení rozpočtu 
Sestavení rozpočtu můžeme rozdělit do jednotlivých kroků takto: 
• výkaz výměr sestavený z naměřených hodnot jednotlivých položek 
z projektové dokumentace 
• sestavení rozpočtu oceněním výkazu výměr jednotkovými cenami za 
položku 
• výpočet nákladů celkem pro jednotlivé položky podle vztahu:  
 množství (výměra) x JC = náklad celkem na položku 
   m.j.  x      Kč/m.j. = Kč 
• výpočet základních nákladů (ZN) jako sumu dílčích nákladů za položku 





                     Nákladů spojených s umístěním stavby 
podle individuálních potřeb stavby, pomocí předem stanovené a 
odsouhlasené přirážky (v %) ke zvolené základně.  
• výpočet ceny stavebního objektu 
cena celkem bez DPH = ZN + VN 
          Cena celkem včetně daně z přidané hodnoty. 
2.5 Uzavírání smluv ve výstavbě 
2.5.1 Smlouva  
Smlouva je sepsaná dohoda mezi zadavatelem a zhotovitelem na stavební práce. 
Tj. dvoustranný popř. vícestranný právní úkon, ve kterém mezi sebou smluvní 
strany uzavírají právní vztah (dokument, z něhož vyplývají vzájemná práva a 
povinnosti). Smlouva musí být dobře zpracována a uzavřena, to je první 
předpoklad úspěchu. Smlouvy o dílo jsou uzavírány podle obchodního zákoníku. 
Součástí smlouvy jsou přesně identifikovány smluvní strany a jejich údaje, 
popřípadě údaje jejich firem (jméno, název, sídlo, identifikační číslo). Smlouvy 
též obsahují prohlášení zhotovitele, cenu a platební podmínky, předmět plnění, 
dobu plnění, podmínky plnění, místo plnění, osoby oprávněné k jednání, termín 
odevzdání a převzetí díla, upřesnění podmínek provedení díla, sankce a 
odstoupení od smlouvy, odpovědnost za vady, ostatní a závěrečná ustanovení. Je 
vhodné doložit přílohy, jako jsou například projektová dokumentace, způsob 
provedení díla, harmonogram provádění.   
Důležitou částí smlouvy je srozumitelné a přesné vymezení předmětu díla, 
přesněji co má být vyhotoveno. Dále místo plnění, na kterém bude stavba 
postavena, ve smlouvě musí být uvedeno parcelní číslo a katastrální území. Též je 
nutnost uvést do smlouvy jasné stanovení ceny a platební podmínky.  
Co není nutné uvádět ve smlouvě, ale je vhodné to tam napsat, jsou sankce za 
případné odstoupení od smlouvy, náhrada škody, podmínky plnění, okolnosti, za 
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kterých bude zhotovitel stavbu provádět – což vyplývá ze zákona, že zhotovitel 
provádí dílo řádně a včas v souladu s projektovou dokumentací. Zhotovitel 
provádí dílo v souladu bezpečnosti a ochrany zdraví při práci. Dále se uvádí 
odpovědnost zhotovitele za vady a přitom poskytnutí záruční lhůty. Zde je pouze 
ukázka toho co by měla smlouva obsahovat, cílem je pouze seznámit čtenáře 
s obsahem smlouvy o dílo. 
2.5.2 Smlouva o smlouvě budoucí  
Smlouva o smlouvě budoucí je smlouva, ve které se zadavatel a zhotovitel pouze 
předběžně domluví, že v budoucnu uzavřou smlouvu na konkrétní závazek. 
Závazkem se tedy rozumí, že strany uzavřou smlouvu v dohodnuté době.  Pro 
splnění platnosti smlouvy, tento vztah musí být uzavřen písemnou smlouvou. 
V této písemné smlouvě budou předem dohodnuty podstatné náležitosti smlouvy 
budoucí. 
Tedy ze smlouvy o smlouvě budoucí plyne, že strany musí uzavřít domluvenou 
smlouvu do určité doby, jedině kdyby se okolnosti změnily tak,  že uzavření nelze 
požadovat. Pokud se okolností k uzavření smlouvy nezmění, ale i přes to 
k uzavření smlouvy nedojde je tuto smlouvu možno soudně domáhat, ke splnění 
předem dohodnutých podmínek a k uzavření smlouvy na stavební práci. 
2.5.3 Smlouva o dílo 
Tak jako každá smlouva je i smlouva o dílo pracovně-právní vztah. Tento vztah 
vzniká mezi objednavatelem a zhotovitelem a upravuje ho zákon č. 513/1881 Sb., 
Obchodní zákoník ve znění pozdějších předpisů.  
Zhotovitel je osoba, která se ve smlouvě o dílo zavázala k provedení stavební 
činnosti. Jelikož je to osoba samostatně výdělečně činná, má za povinnost za sebe 
platit zdravotní pojištění, sociální zabezpečení a příspěvek na státní politiku 
zaměstnanosti. Navíc musí podat daňové přiznání na místně příslušný finanční 
úřad a odvést finančnímu úřadu za svoji práci daň z příjmu fyzických osob. 
Zhotovitel provádí dílo na svůj náklad ve stanovené době. K provedení díla si 
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může zhotovitel přizvat jinou osobu, avšak za provedení díla nese zodpovědnost 
sám zhotovitel, jako by to byla jeho vlastní práce.  
Objednatel má za povinnost zaplatit zhotoviteli dohodnutou cenu ve smlouvě. 
Nebo cenu, která se považuje za nezávaznou, byla-li vykalkulována jiným 
způsobem. Zhotovitel má právo se domáhat, aby rozdíl ceny byl vyrovnán o 
převyšující náklady, které byl nucen vynaložit. Jestliže objednatel obstaral 
k výstavbě potřebné věci, zůstává jejich vlastníkem do té doby, než jsou 
zabudovány do stavebního díla. Objednatel má právo odstoupit od smlouvy 
v případě, že je zřejmé, že dílo nebude dokončeno včas nebo nebude-li dílo řádně 
provedeno. Jestliže objednatel od smlouvy odstoupí než je stavební práce 
dokončena, pak musí zhotoviteli zaplatit částku za již vykonanou práci. Nebo tuto 
část jinak vynahradit. 
2.5.4 Kupní smlouva 
Podle ustanovení §409 Obchodního zákoníku na základě kupní smlouvy vznikne 
prodávajícímu povinnost předmět koupě kupujícímu odevzdat a kupujícímu 
povinnost předmět koupě převzít a zaplatit za něj prodávajícímu dohodnutou 
cenu. Podstatnými, neboli nutnými náležitostmi takové smlouvy jsou tedy určení 
předmětu koupě a dohoda o kupní ceně [6].  
2.5.5 Smlouva o výstavbě 
UPLATNĚNÍ SMLOUVY O VÝSTAVBĚ  
Vytvoření jednotky na základě smlouvy o výstavbě je jedním z případů nabytí 
vlastnického práva k jednotce, přičemž v souladu s tradičním dělením jde v tomto 
případě o nabytí originální. Specifičnost samostatné úpravy oproti jiným 
způsobům vzniku vlastnictví k jednotce je i v tom, že na základě smlouvy o 
výstavbě, kterou se zhotovuje nová jednotka, vzniká vždy pouze a jedině vlastnictví 
k jednotkám rozestavěným, kdežto v ostatních případech může jít i o vznik 
vlastnictví k jednotkám dokončeným, schváleným k užívání (což v praxi bude 
rozhodně i daleko častější případ).  
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Na základě institutu smlouvy o výstavbě si stavebníci mezi sebou založí písemnou 
smlouvou vzájemná práva a povinnosti tak, že je výsledkem vznik vlastnictví k 
rozestavěným jednotkám, jejichž náležitosti vymezení jsou obdobné jako v případě 
prohlášení vlastníka budovy. Výjimkou je případ, kdy se smlouva o výstavbě 
vztahuje pouze ke stavebním úpravám, jimiž se mění velikost jednotky a rozsah 
jejího příslušenství na úkor společných částí domu a kdy tudíž vlastnictví k novým 
jednotkám nevzniká.  
NÁLEŽITOSTI SMLOUVY O VÝSTAVBĚ  
Zákon předepisuje pro smlouvu o výstavbě písemnou formu. Strany této smlouvy 
jsou nazývány pro účely zákona o vlastnictví bytů stavebníky, přičemž nemá tento 
pojem žádnou korelaci s týmž pojmem stavebního zákona (zákon č. 183/2006 Sb.) 
Náležitosti smlouvy o výstavbě jsou do značné míry obdobné jako náležitosti 
prohlášení vlastníka budovy, což je logické vzhledem k obdobným účinkům, které 
tyto listiny způsobují.  
Proto musí i smlouva o výstavbě obsahovat název katastrálního území a parcelní 
číslo pozemku, na kterém se bude objekt stavět, a to včetně úpravy práv k němu. 
Zde je třeba poznamenat, že zákon o vlastnictví bytů i pro smlouvu o výstavbě 
vychází ze zásady stanovené v § 21 odst. 1 věta první, tj., že s vlastnictvím 
jednotky jsou spojena práva ke stavební parcele, na které je dům v katastru 
nemovitostí zapsán. Tato skutečnost je potvrzena i § 21 odst. 3 zákona o 
vlastnictví bytů, který stanoví jako obligatorní součást smlouvy o výstavbě převod 
spoluvlastnických podílů k pozemku mezi stavebníky.  
Ve smlouvě o výstavbě musí být uvedeno číslo jednotky včetně jejího pojmenování 
a umístění v domě, určení rozsahu podlahové plochy jednotky, jejího příslušenství 
a vybavení, přičemž, ačkoli je zde základní nárok na obsah formulován stejně jako 
v prohlášení vlastníka budovy, je třeba doporučit, aby skutečný rozsah těchto 
údajů byl maximalizován podle požadavku co největší právní jistoty vzhledem k 
tomu, že v případě sporu nebude zpravidla možné poukázat na jakýkoliv faktický 
stav jednotky existující v době uzavírání smlouvy o výstavbě.  
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Další náležitostí smlouvy o výstavbě je obligatorní určení společných částí domu, 
které budou společné vlastníkům všech jednotek (absolutně společné části domu) 
a fakultativní určení společných částí domu, které budou společné vlastníkům jen 
některých jednotek (relativně společné části domu). Rovněž tak stanovení 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu, jehož velikost se řídí 
vzájemným poměrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše všech 
jednotek v domě.  
Konečně i stanovení pravidel pro přispívání spoluvlastníků domu na náklady 
spojené se správou, údržbou a opravami společných částí domu jako celku po 
dokončení výstavby, je obdobnou náležitostí, jakou nalezneme již v požadavcích 
na obsah prohlášení vlastníka budovy a bude tedy postupováno obdobně (u nové 
výstavby domu s jednotkami) či bude konstatováno, že se bude řídit prohlášením 
vlastníka budovy nebo rozhodnutími společenství vlastníků jednotek, podle dané 
situace (tj. u stávajících budov či již existujících domů).  
Stejně tak jako k prohlášení vlastníka budovy se i ke smlouvě o výstavbě připojují 
půdorysy všech podlaží, případně jejich schémata, určující polohu jednotek a 
společných částí domu, s údaji o podlahových plochách jednotek.  
Vzhledem ke specifikům vlastním smlouvě o výstavbě jsou stanoveny některé její 
další obligatorní náležitosti:  
Určení, který ze stavebníků bude vlastníkem příslušné jednotky. To je zcela 
základní požadavek vzhledem k tomu, že smlouva o výstavbě je právním titulem 
pro vznik vlastnictví k jednotce, přičemž k jeho naplnění dochází vybudováním 
jednotky do stavu rozestavěného bytu či rozestavěného nebytového prostoru. V 
této souvislosti se lze setkat s názorem, že jde o uplatnění principu titulu a modu, 
kdy je titulem právě smlouva o výstavbě a modem je zhotovení rozestavěné 
jednotky. Vzhledem k tomu, že skutečně v těchto případech vzniká vlastnictví k 
jednotce ex lege (právní skutečností - zhotovením věci) a nikoli vkladem do 
katastru nemovitostí, lze s takovým názorem souhlasit. V této souvislosti je nutno 
připojit se k intenzivní kritice § 17 odst. 6 věta druhá zákona o vlastnictví bytů, 
kde zákon hovoří o vkladu rozestavěné jednotky do katastru nemovitostí, ačkoli je 
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to pojmově vyloučeno a jde v každém případě o zápis záznamem. Takový zápis 
nemá žádné konstitutivní účinky, neboť vlastnictví zde již vzniklo a jde tedy pouze 
o jeho deklaraci dle § 7 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb. o zápisech vlastnických a 
jiných věcných práv k nemovitostem [7].  
2.6 Fáze developerského projektu 
Developerský projekt lze rozdělit do tří fází: 
Přípravná fáze zahrnuje vyhledání pozemku, zhodnocení jeho využití, audit 
pozemku a zjištění možností financování celého projektu. 
Fáze realizační zahrnuje nákup pozemku, vytvoření studie a projektové 
dokumentace, získání všech potřebných povolení (zejména územní rozhodnutí a 
stavební povolení), výstavbu a v případě, že se jedná o projekt vázaný pronájem 
nemovitosti, tak i uzavření nájemních smluv.  
V závěrečné fázi developer prodává projekt finálnímu investorovi a příslušnou 
dobu nese závazky a povinnosti vyplývající z uzavřených smluv [8, s 35]. 
2.6.1 Vyhledání vhodné lokality, vhodných pozemků na výstavbu 
Pro vlastní realizaci výstavby je první a důležitou organizační činností zajištění 
dostatečného kapitálu na koupi pozemku a jeho získání do vlastnictví (existuje 
mnoho faktorů, které ovlivňují výběr stavební parcely například cena, lokalita, 
dopravní dostupnost, okolí, velikost pozemku, aj.). Developer je nucen zjistit 
právní informace a vztah k pozemku. Informace o vlastnictví pozemku získá 
výpisem z listu vlastnictví, kopii katastrální mapy a znalecký posudek parcely. 
Zjistí věcná břemena, či zda pozemek není zatížen hypotékou vztahující se na 
pozemek a v neposlední řadě informace o využití pozemku z územního plánu. 
Orientační cenu pozemků též můžeme vyčíst z cenové mapy. 
2.6.2 Zajištění vlastnictví pozemku 
Jakmile si developer vybere vhodný pozemek na koupi, začíná jednání s majiteli o 
prodeji. V této fázi je nutnost řádného zpracování kupních smluv a dohodnutí 
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ceny pozemku, následné uzavření smlouvy. Konečným krokem je nákup pozemku 
a jeho zapsáním do katastru nemovitostí. Všechny organizační činnosti obvykle 
provádí developer. 
2.6.3 Zajištění územního rozhodnutí 
Při tomto kroku se pozemek rozparceluje na stavební parcely, ke kterým se 
zpracuje dokumentace územního řízení (DÚR) ve znění vyhlášky 503/2006 Sb. 
vyhláška o podrobnější úpravě územního řízení, veřejnoprávní smlouvy a 
územního opatření. Pro předložení musí mít developer zajištěny údaje 
k plánované výstavbě. Což jsou identifikační údaje stavby, průvodní zpráva, 
souhrnná technická zpráva, výkresy, doklady, celkový propočet nákladů stavby, 
ekonomické zhodnocení a doklad o vlastnictví pozemku (výpis z katastru 
nemovitostí).  
Architektonická studie je součástí dokumentace pro územní řízení, též obsahuje 
situaci se zakreslením inženýrských sítí a nových přípojek. V žádosti je potřeba 
vyjádření jednotlivých účastníků řízení. Jakmile stavební úřad projedná a prověří 
všechny doložené údaje, vydá územní rozhodnutí, na jehož verdiktu a to 
rozhodnutí o výstavbě může začít práce na projektové dokumentaci pro stavební 
povolení. 
2.6.4 Výkresy 
• Situace stavby 
• Zakreslení sítí technického vybavení a přípojek 
• Výkresy pohledů 
• Vnitřní dispoziční řešení navrhovaných objektů (vnitřní a přípojné 
komunikace, oplocení pozemku, čistírna odpadních vod) 
• Vnitřní dispozice jednotlivých objektů, aby v dalším stupni projektové 
dokumentace nebyly měněny objemové charakteristiky stavby (výška, tvar 
objektu, zastavěná plocha, atd.) 
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• Potřebné průzkumy jako jsou například inženýrsko geologický, geodetické 
zaměření pozemku, které jsou pro stavbu k dispozici  [9]. 
2.6.5 Zabezpečení finančního krytí investice 
Zabezpečení finančního krytí investice se děje pomocí propočtu nákladů investice 
na základě podkladů z projektové dokumentace. Dále se investice posuzuje z 
 hlediska propočtu efektivnosti investice. Zajištění finančního krytí se děje 
pomocí úvěrů z bank, zajištění záruk úvěru je zástavou nemovitosti, případného 
procentuálního vkladu budoucích majitelů. Je nutné zařídit finanční tok investic 
při samotné realizaci. Velice důležité při jakékoli výstavbě je uzavírání smluv 
s investory. 
2.6.6 Zabezpečení realizace 
Na počátku realizace je hlavním úkolem, mít dopracovanou projektovou 
dokumentaci podle dokumentace pro stavební povolení (DSP), dokumentace pro 
provedení stavby (DPS). Vyhláška o dokumentaci staveb č. 499/2006 Sb.  
• Zajištěni stavebního povolení (je nutno, aby projektová dokumentace pro 
stavební povolení respektovala podmínky územního rozhodnutí). Podmínky 
pro získání stavebního povolení a které je nutno dodržet při výstavbě, jsou 
obsaženy ve stavebním zákoně č. 183/2006 Sb, a jeho prováděcích 
předpisech. 
• Zajištění výstavby – dokumentace pro výběr zhotovitele, investorský dozor, 
autorský dozor 
• Výběr zhotovitele, uzavření smlouvy o dílo a provedení stavby 
• Zajištění investorského a autorského dozoru 
• Zpracování dokumentace o skutečném provedení stavby 
• Převzetí dokončeného díla od zhotovitele 
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• Zajištění kolaudace díla 
• Prohlášení vlastníka (na katastru – nemovitost se rozdělí na dílčí byty) 
2.6.7 Předání do užívání 
• Vlastníkovi 
− Pro předání bytů po kolaudaci se vyhotovuje 
− Protokol o předání 
− Předání dokumentace o skutečném provedení stavby 
− Zápis vlastnictví do katastru 
Výše uvedené činnosti provádí developer [9].  
Náklady developera 
Náklady developera se dělí podle: 
• Účelu 
− Náklady podle účelu jsou spojené s výstavbou. Jsou to například 
náklady na stavební objekt, náklady na geologické, 
hydrogeologické a geodetické práce, projektová činnost a 
investorský a autorský dozor.  
− Náklady na úhradu nakupovaných služeb realitních kanceláří, 
právních poradců, finančních poradců. 
− Náklady spojené s úhradami úvěrů. 
− Náklady na vlastní náklady developera. 
− Náklady na nákup pozemku. 
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• Druhů nákladů 
− Náklady na materiál a energii. 
− Náklady osobní a mzdové. 
− Finanční náklady. 
− Odpisy. 
− Náklady na nakupované služby. 
2.6.8 Prodejní cena 
Prodejní cena je složena ze všech nákladů, které jsou vynaloženy na výstavbu. 
Jsou to náklady spojené s přípravou, realizací a předáním stavebního díla 
investorovi. Jsou to služby, které jsou nakupované za účelem dalšího prodeje. 
K prodejní ceně též patří marže, kterou si připočítává developer. Jedná se o 
procentuální přirážku, která zahrnuje veškeré druhy nákladů developera. 
Prodejní cena se počítá na plochu bytu v Kč/m2. Prodejní cena, vypočítána podle 
zvoleného klíče, ketrý se upravuje podle dispozic bytů, to znamená podle 
orientace bytu ke světovým stranám, podle vybavení bytu, dle hlučnosti z okolí, 
podle podlaží atd. Vezměme si dva stejné byty, jeden je natočený na stranu do 
ulice a druhý má okna na klidný park, ten byt s okny na klidný park bude dražší, 







3 PŘÍPADOVÁ STUDIE 
3.1 Technický popis 
Geologické podmínky staveniště 
Na staveništi byl proveden a vyhodnocen podrobný inženýrsko-geologický 
průzkum základové půdy. Byly provedeny celkem 4 vrty do hloubky 6 m a 10 m. 
Základová půda je tvořena v horní části sprašovou hlínou od hloubky 1,8 – 3,1 m 
převažují neogenní jíly. Hladina podzemní vody navrtána v hloubce 5,2 – 5,8 m. 
Jedná se o území s jednoduchou geologickou stavbou. Zeminy v základové spáře 
jsou citlivé na prosedání. 
Průzkum přítomnosti radioaktivních izotopů v půdním vzduchu 
Provedeným průzkumem bylo zjištěno střední radiový index z půdního vzduchu, 
což má na následek provedení plynotěsné izolace spodní stavby objektů pro 
bydlení včetně provedení plynotěsných spojů a prostupů. Kontaktní konstrukce 
musí být provedeny v 1. kategorii těsnosti. 
Výkopy a základové konstrukce 
Před zahájením zemních prací je nutné provést odstranění ornice z plochy určené 
pro výstavbu bytového domu, zpevněných ploch a staveniště v tloušťce 30 cm a 
podornice tloušťky 20 cm. Zemina bude uložena na pozemku investora k dalšímu 
použití.  
Výkopy budou realizovány dle výkresu základů. Základovou spáru musí převzít 
oprávněný geolog (statik) a to před prováděním základových konstrukcí.  
 Základové pasy budou betonové, provedené z betonu C 16/20. Pod základové 
pasy bude vložen zemnící pásek FeZn 30 x 4 mm, s volnými konci nad terén cca 
500 mm pro napojení zemnící soustavy – hromosvod se svislými částmi vedenými 
v kanálech pod omítkou.  
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Pod podlahou jsou navrženy konstrukční vrstvy a to:     
 - podkladní železobetonová deska z betonu C16/20 tloušťky 150 mm 
vyztužená kari sítí 150 x 150 mm ∅ 6 mm, ukotvena do základových pasů.  
Konstrukční vrstvy budou hutněny na hodnotu modulu přetvárnosti min Edef,2 = 40 
MPa. 
 Hodnota poměru modulů přetvárnosti Edef,2/Edef,1 musí být menší než 2,0 (ČSN 72 
1006).   
Před zahájením veškerých zemních prací požaduji přesné vytyčení stavebních 
objektů, výškové zaměření stávajícího terénu a dodržení následujících požadavků: 
základová spára bude v úrovni 1,0 až 1,8 m pod stávajícím terénem. 
3.2 Svislé konstrukce 
Zdivo 
Nosný systém je tvořen obvodovými a středními nosnými zdmi. Zdivo svislých 
konstrukcí je ze systému POROTHERM.  
• Obvodové zdivo je provedeno z bloků POROTHERM 44 P+D P10 na 
maltu MVC 10. 
• Obvodové zdivo garáží je provedeno z bloků POROTHERM 40 P+D P10 
na maltu MVC 10. 
•  V 1. PP jsou pilíře u garážových vrat z tvarovek FACE BLOCK 
395/200/190. 
•  Vnitřní nosné konstrukce jsou provedeny z bloků POROTHERM 25 P+D 
P10 a mezibytové příčky jsou řešeny z bloků POROTHERM 25 AKU 
P10. Vnitřní  nenosné konstrukce jsou provedeny z tvarovek 




 Překlady a věnce 
• Překlady nad okenními a dveřními otvory jsou řešeny překlady 
POROTHERM 23,5, RONO A,B.  
•  Překlady nad otvory nad 3,0 m jsou řešeny překlady ŽB monolitickými. 
• Stropy jsou nad nosnými stěnami a otvory rozšířeny do věnců a překladů. 
Tloušťka věnců v 1.PP 50 mm pod stropní deskou, v ostatních podlažích 
100 mm pod deskou. Překlady a věnce jsou vyztuženy vázanou výztuží 
10505 (R).  
3.3 Vodorovné konstrukce 
 Stropní konstrukce 
Stropy jsou navrženy tloušťky 200 mm z monolitického železobetonu C 20/25. 
Jsou vyztuženy vázanou výztuží 10505 (R) v množství cca 20 kg/m2. Stropy jsou 
nad nosnými stěnami a otvory rozšířeny do věnců a překladů- Tloušťka věnců je 
v 1. PP 50 mm pod stropní deskou, v ostatních podlažích 100 mm pod desku. 
Překlady a věnce jsou vyztuženy vázanou výztuží 10505 (R).  
Všechny svislé konstrukce, obvodový plášť a stropy budou prováděny dle 
platných technologických postupů a pravidel, které stanovují ČSN a vyhlášky 
nebo technologické předpisy výrobců jednotlivých používaných materiálů. 
 
Podlahy 
Skladby podlah se v jednotlivých místnostech liší jen nášlapnou vrstvou. Skladba: 
separační vrstvou (např. PE folie), cementovým potěrem betonu C 16/20 
minimální tloušťky 50 mm, samonivelační stěrkou a nášlapnou vrstvou.  




Podlahové vícevrstvé laminátové dílce budou pokládány na sucho, spojovány na 
pero a drážku nebo obdobným zámkovým systémem. Od cementového potěru 
bude nášlapná vrstva separována PE folií a mirelonem. PO obvodu místnosti bude 
podlaha ukončena ukončovacími profily.  
Veškeré podlahy mimo podlahu v garáži jsou navrženy jako pošloucí tj. oddělené 
od nosných konstrukcí izolačním materiálem polystyrenem T3500 a okrajovými 
pásky.   
V ložnicích a schodišťové hale, šatnách, pokojích a v chodbě bude laminátová 
podlaha s povrchovou úpravou imitace dřeva. 
V garážích bude betonová mazanina. 
Detaily napojení izolací provést dle technologických pokynů výrobce. 
 Schodiště – konstrukce změn úrovně 
Schodiště jsou navržena monolitická železobetonová, desková se současně 
betonovými stupni. Jsou vyztužena betonářskou ocelí 10505 (R). Tloušťka desky 
je 150 mm. Mezi 2. A 3. NP je uvažováno se dřevěnými schodišti 
v mezonetových bytech. 
 Překonává výškový rozdíl z 1. PP 3,000 m, celkem je 17 stupňů velikosti 176,47 
x 280 mm včetně nášlapné vrstvy, z 1. NP výškový rozdíl 2,950 m, 17 stupňů 
velikosti 173,53 x 280 mm. Schodště v mezonetových bytech překonávají 
výškový rozdíl 3,000 m, stupňů celkem 18 velikosti 166,67 x 280 m. 
Zábradlí u schodiště v mezonetech bude ocelové s dřevěným madlem, 
s dodržením následujících zásad: 
• Výška zábradlí bude minimálně 900 mm 





V budově bude osobní výtah nosnosti 630 kg. Výtah bude elektrický bez 
strojovny, rychlost 1m/s, počet stanic 3. Vnitřní uspořádání kabiny a kvalita 
podlahy, stěn a osvětlení budou odpovídat standardu firmy VVS české výtahy 
s.r.o. 
3.4 Konstrukce střechy 
Konstrukce střechy 
Zastřešení je realizováno plochou střechou na železobetonové stropní desce. 
Spádová vrstva je tvořena betonovou spádovou vrstvou, parozábrana, tepelná 
izolace ve dvou vrstvách ROCKWOLLU. Střešní hydroizolace je tvořena PVC 
mechanicky kotveným do stropní konstrukce. 
Střešní konstrukce je navržena jako železobetonová monolitická deska tloušťky 
200 mm, z monolitického železobetonu C20/25. Jsou vyztuženy vázanou výztuží 
10 505 (R) v množství cca 20 kg/m2. 
3.5 Hydroizolace 
Izolace proti vodě a zemní vlhkosti 
Izolace proti vodě je navržena v úrovni 1. PP, tak aby oddělovala rostlý terén od 
vnitřního prostředí objektu. Skladba hydroizolace spodní stavby je navržena 
v následujícím složení (od podkladního betonu): 
• Penetrační nátěr betonu 
• Hydroizolační souvrství 3,5 mm, nátěr Lada u jímek v 1. PP slouží jako 
hydroizolace.  




Svislá izolace bude vytažena na fasádu 300 mm nad úroveň upraveného terénu, 
přilepena (popř. mechanicky kotvena) ke zdivu. Veškeré prostupy provést 
plynotěsně. 
 Podlahy a stěny 
Podlahy a stěny do výše 1,8 m (2,1 m ve sprše) v místnostech WC a koupelny 
(sprchy) je nutno izolovat stěrkovou nátěrovou izolační hmotou AQUAFIN-2K. 
Povlakové izolace na svislých stěnách, například u soklu chránit vyztuženou 
omítkou. 
Jako ochranu hydroizolace v průběhu stavby (při zdění zdiva) použít lepenku. 
V místě dilatační spáry s malými posuny zesílit izolaci nad spárou dalšími 
vrstvami a mezi ně vložit 2 kovové fólie dle ČSN  nebo technických podmínek 
výrobce a dodavatele. 
Ve všech případech chránit horní povrch tepelné a zvukové izolace podlah 
separační fólií. 
Tepelné a zvukové izolace 
Monolitické železobetonové prvky budou z vnější strany obvodového pláště 
tepelně izolovány deskami PPS. 
Podlahy přilehlé k terénu jsou izolovány tepelnou izolací 70 mm položenou na 
hydroizolaci. 
Podlahy v patrech budou izolovány zvukovou izolací (proti kročejové 
neprůzvučnosti) z polystyrenu. 




3.6 Výplně otvorů 
Okna, sestavy oken s dveřmi na zahrady a balkony – pětikomorové, plastové 
profily, bílé včetně předokenní žaluzie, zasklení – izolační dvojsklo U=1,1 
W/m2K, UN=1,7 W/m2K – požadovaný, doporučený UN=1,2 W/m2K dle ČSN 73 
05 40-2Z1. Okna na severní fasádě budou opatřena bezpečnostní folií respektive 
zasklena skly s bezpečnostním asfaltem. 
Vstupní dveře do domů, prosklené stěny s dveřmi v zádveří – plastové a vstupní 
dveře do bytů – bezpečnostní dveře. Dveře v bytech – dýhované v obložkových 
zárubních, plné i prosklené (dle charakteru místností) včetně kování. 
Sekční garážová vrata s dálkovým ovládáním. 
3.7 Rolety, žaluzie 
Systém umožňuje ovládání elektromotorických žaluzií. Tyto mohou být ovládány 
jednak místně manuálně a jednak automaticky dle dalších parametrů – čas, 
soumrak, atmosférické vlivy a jejich kombinace. Dle použitého druhu mohou být 
žaluzie začleněny i do systému vytápění a chlazení (řízení pak záleží na ročním 
období, poloze slunce a aktuálním režimu topení/chlazení). Lamely takto mohou 
propouštět sluneční paprsky a podporovat vytápění nebo naopak tyto paprsky 
odrážet a šetřit náklady na chlazení. Zařízení umožňuje uživatelská nastavení a 
uložení poloh a tyto následně vyvolávat jako makra, která mohou být součástí 
scénického provozu.  
3.8 Parapety  
Vnější parapety všech oken poplastovaný plech tloušťyk 0,7 mm, barva bílá. 






3.9 Úpravy povrchů 
Vnitřní povrchy 
Omítky na cihelném zdivu budou klasicky dvojvrstvé (jádro + štuk) opatřeny 
nátěrem odolným proti oděru v celkové tloušťce 10 mm – základní bílé. 
V garážích bude pohledový beton, opatřený nátěrem bílé barvy. 
Keramické obklady stěn koupelny/WC v jednotlivých podlažích výšky 2050 mm. 
Nátěr stropů jednotlivých bytů penetračním nátěrem s příměsí látek proti výskytu 
plísní. SDK podhled ve výšce 350 mm pod stropní konstrukcí v posledním 
podlaží, možné napojení zařízení klimatizace. V koupelnách budou podhledy 
zavěšené desky 600x600 mm. 
Vnější povrchy 
Vnější omítky ploch fasády budou hladké s nátěrem fasádní barvou v odstínů bílé 
a červené provedeny dle zvoleného systému (například Baumit – jádrová omítka, 
vnější štuková omítka) v celkové tloušťce 30 mm. Venkovní omítka dvouvrstvá 
probarvená v téže barevné kombinaci bílé a červené. 
3.10 Výrobky 
Klempířské výrobky 
Oplechování navrženo je navrženo z poplastovaného plechu tloušťky 0,7 mm. 
Parapety jsou též z poplastovaného plechu. 
Zámečnické výrobky 




3.11 Řešení systému požární ochrany 
Navrhovaný objekt respektuje obvyklé požadavky na požární bezpečnostní řešení. 
Pro realizaci stavby je nutné splnit podmínky uvedené v požární zprávě, zejména 
– konstrukce budou s požární odolností dle kapitoly posouzení stavební 
konstrukci. 
3.12 Všeobecné požadavky a upozornění 
Při provádění stavby je nutno účinně větrat vnitřní prostory stavby a neprodyšně 
neuzavírat, aby byl zajištěn trvalý odvod páry z vysychajících stavebních 
konstrukcí a vhodně zvoleným postupem prací zamezit případnému vzniku 
kondenzace v některých částech konstrukcí a tím zamezit narušení jejich 
funkčností – například u tepelných izolací. 
Navržené výrobky a materiály lze nahradit po dohodě s projektantem a 
investorem. Náhrada musí odpovídat navrženým materiálům a výrobkům (toto 
garantuje dodavatel stavby včetně případných změn a dopadů do řešení 
navazujících detailů, které se mění záměnou materiálu a výrobků). 
Veškeré rozměry konstrukcí a schémat výrobků jsou uvedeny ve skladebných 
rozměrech. Půdorysné rozměry objektu, místností, šířky otvorů, výška horní a 
dolní plochy otvorů a výška místností jsou všechny uvedeny čisté bez vnitřních a 
vnějších omítek. Úroveň podlahy se rozumí výsledná včetně finální vrstvy 
(dlažba, lamino, dřevo). 
Ve výpisech materiálů a výrobků jsou uvedena orientační schémata a počty. Před 
zadáním výrobků do výroby je nutno upřesnit výrobky ve výrobní dokumentaci. 
Rozměry je nutné před zadáním do výroby ověřit zaměřením na stavbě (například 
výplně otvorů, zámečnické výrobky). Za splnění tohoto požadavku odpovídá 
generální dodavatel stavby. 
Ve výkazech výměr a rozpočtech je nutno uvažovat s 12ti až 15ti %ní rezervou na 




Před zahájením realizace je nutno tento projekt jako závazný podklad pro 
provádění stavby písemně bezrozpočtově odsouhlasit investorem akce, 
stavebníkem, technickým dozorem investora, stavebním dozorem, objednatelem 
projektové dokumentace a generálním dodavatelem stavby (popřípadě dodavateli 
jednotlivých částí stavby). Odsouhlasení projektové dokumentace (PD) se rozumí 
souhlas s obsahem PD, úplností PD, čitelností a jednoznačností jednotlivých 
navrhovaných konstrukcí, materiálů a technických postupů. Za zajištění těchto 
souhlasů odpovídá objednavatel PD. V případě, že před zahájením realizace 
stavby nebudou zajištěny souhlasy jednotlivých účastníků stavby nebo nebudou 
vzneseny připomínky od účastníků stavby, má se za to, že dokumentace je 
v pořádku, jasná a úplná (po obsahové i formální stránce).  
Pro veškeré stavební, dodavatelské a montážní práce a výrobky jsou závazné ČSN 
a technologické předpisy (popřípadě doporučení) dané jednotlivými dodavateli 
výrobků a materiálů. Pro tuto stavbu jsou ČSN a technologické předpisy závazné. 
3.13 Objasnění nákladových položek 
3.13.1 Stavební pozemek 
Pozemek je nezastavěná část zemského povrchu, rozparcelována a určená 
k zastavění, jež je ohlášena nebo na kterou bylo vydáno stavební povolení. Je od 
sousedních pozemků oddělena hranicí správní, vlastnickou popřípadě hranicí 
katastrálního území. V tomto případě je pozemek určen k zastavění bytovým 
domem. Cena stavebního pozemku je určena cenou z cenové mapy pro město 
Brno. Oceňuje se násobkem rozlohy v m2 pozemku, která se vynásobí cenou 
pozemku z cenové mapy v Kč. Může se stát, že některá obec nemá cenovou mapu, 
pak se pozemky této obce oceňují tak, že cena za m2 je upravena vlivem polohy 
pozemku a dalšími vlivy působící na jeho využitelnost. 
3.13.2 Geologický průzkum 
Cena za provedený geologický průzkum na pozemku je cena, kterou jsem 
poptávala u společnosti zaměřené na provádění těchto průzkumů. Jestliže 
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nedaleko naší stavby probíhá výstavba, dá se cena průzkumu odhadnout z již 
provedeného geologického průzkumu. Pomocí geologického průzkumu se ověřují 
a posuzují základové poměry pro stavbu. Je to podklad pro zpracování projektové 
dokumentace 
3.13.3 Zařízení staveniště 
Cena pro zařízení staveniště zahrnuje oplocení pozemku, které nám slouží pro 
zákaz vstupu nepovolaným osobám a oddělení od sousedních pozemků. Dále 
zahrnuje zajištění ostrahy, vybavení sociálním zařízením, buňky pro uskladnění 
materiálu popřípadě pracovního nářadí, buňky sloužící jako šatny pro 
zaměstnance a buňky sloužící pro vedení stavby, jako kanceláře. Pod pojmem 
zařízení staveniště si představíme dočasné objekty, které slouží pro chod stavby 
k provozním, správním, sociálním účelům. Po dokončení výstavby se tyto objekty 
ruší. 
3.13.4 Vodovod,  areálové IS 
Cena těchto položek je vykalkulována v projektové dokumentaci. Tyto inženýrské 
sítě zajišťují dodávku energií z veřejného vedení do objektu.  
3.13.5 Sadové úpravy, zpevněné plochy, oplocení, oprava stávající 
komunikace 
Všechny tyto položky jsou oceněny v rozpočtu. Některé tyto položky slouží 
ke zkrášlení okolí domu jiné k dopravě osob. Mimo jiné sadové úpravy slouží 
k odpočinku a rekreaci lidí.  Jsou to nevyhnutelné práce, které patří k závěru 
výstavby.  
3.13.6 Bytový dům 
Cena bytového domu vychází z rozpočtu, který je vypracován na základě 
projektové dokumentace. „Bytový dům je stavba pro bydlení, ve které více než 
polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu určena. [10]“  
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3.13.7 Reklama a prodej 
Cenu reklamy a prodeje si určují realitní kanceláře, ale obvykle se počítá 
s částkou kolem 3 – 5 % z nákladů na výstavbu. Pomocí reklamy realitní 
kanceláře prezentují a šíří informace o nemovitosti, čím se nám zvětšuje možnost 
rychlejšího prodeje bytových jednotek. 
3.13.8 Projektová dokumentace 
V této položce je zahrnutá částka na samotné vypracování projektové 
dokumentace plus veškeré povolovací stupně stavby, stavební povolení, 
kolaudační souhlas atd. Samotná projektová dokumentace je soubor výkresů 
sloužící k popisu stavby i jako postup stavebních prací. Projektová dokumentace 
nám udává jednoznačné zaznamenání geometrických charakteristik. Udává nám 
stav skutečného provedená stavby. Projektová dokumentace je podřízena 
požadavkům stavebního zákona 183/2006 Sb. O územním plánování a stavebním 
řádu. 
3.13.9 Inženýrská činnost 
Cena je včetně poskytování inženýrských činností, kterými mohou být zajištění 
povolení výstavby na pozemku, dozor nad činnostmi investora, vyřízení povolení 
atd. 
3.13.10 Úroky z úvěrů 
Existují speciální produkty vytvořené bankami, přímo šité na míru developerským 
projektům, nazývají se projektové financování. Banky vytvořily tento produkt pro 
financování náročných staveb. Existují podmínky pro vydání úvěru, jsou to 
například: kdy je nutno proinvestovat vlastní podíl nákladů před vydáním 
úvěrových prostředků, další podmínkou je částečná rozprodanou bytů, která je 
doložitelná již uzavřenými smlouvami s budoucími obyvateli bytů. Další 
podmínky garantují bance ochranu jejich vložených finančních prostředků. Patří 
sem zástava nemovitosti, zástava složených finančních prostředků, nebo-li zálohy 
na koupi bytů od klientů. Finanční prostředky bývají ukládány na vázaný účet, ke 
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kterému má developer přístup a může s ním disponovat dle svého uvážení, taktéž 
tyto prostředky slouží ke splácení úvěru. 
3.13.11 Ostatní  
Do ostatních nákladů patří náklady spojené s daněmi z převodu nemovitosti a 
rezerva. 
3.14 Oceňování jednotlivých bytů 
A) Při oceňování jednotlivých bytů jsem jako první použila pravidlo 
zohlednění ke světovým stranám. 
Z tohoto pravidla plyne orientace pokojů ke světovým stranám. Orientace 
jednotlivých pokojů k určité straně zajišťuje příjemné vnitřní prostředí. Neboť 
osvětlení z jednotlivých světových stran má za následek teplotní stav místností. 
• Sever – označuje se jako chladný neboť je bez slunečního světla, v našich 
povětrnostních podmínkách je spojený s větry s dešti.  
• Východ – tato světová strana nám z rána poskytuje intenzivní osvětlení. 
V létě je v pokoji příjemně, avšak v zimě je pokoj chladný. 
• Jih – je nejlepší světovou stranou neboť, je zde nejvíce světla v zimě, což 
nám prohřívá pokoj a v létě máme méně prosluněný pokoj. 
• Západ – umožňuje hluboké proslunění místností navečer. Západní strana je 
teplejší než východní. 
Pro orientaci vnitřních pokojů v budově jsem použila tento klíč, který nám říká, že 
méně potřebné a vedlejší místnosti orientujeme na neslunnou stranu a naopak 
místností, které jsou nejvíce využívány, orientujeme na slunnou stranu. 
• Sever – garáže, záchody, chodby, schodiště, spíže, lednice. 
• Severovýchod – vstup, šatny, kuchyně, žehlírny, koupelny. 
• Východ – ložnice, jídelny, kuchyně, kanceláře a dílny. 
• Jihovýchod – obytné pokoje, obytné kuchyně, kanceláře, dětské pokoje. 
• Jih – obytné pokoje, dětské pokoje, zimní zahrady, terasy, lodžie. 
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• Jihozápad – společenské pokoje. 
• Západ – sušárny. 
• Severovýchod – schodiště, chodby, kuchyně, WC. 
 
B) Při sestavovaní ceny jednotlivých bytů jsem postupovala tímto způsobem. 
 
Cenu jednotlivých bytů jsem získala z nákladových položek, které jsou popsány 
výše a které jsou zaznamenány v tabulce 3. Ceny uvedené v tabulce 3, jsou ceny, 
které by v dnešní době byly skutečně vynaloženy na výstavbu konkrétního 
objektu. Suma těchto nákladů je uvedena bez DPH, hodnota DPH je stanovena 
platnou sazbou k ceně bytu, ke dni prodeje bytu a tuto sazbu odvádí developer 
státu podle zákona 370/2011 Sb., kterým se mění zákon č. 235/2004 Sb., o dani z 
přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů, a další související zákony. Pro 
získání ceny jednotlivých bytů jsem nejprve sestavila položkový rozpočet, k jehož 
sestavení jsem použila výkazy výměry z projektové dokumentace a rozpočtářský 
program KROS plus do firmy URS. Cenu za pozemek jsem získala násobkem 
rozlohy pozemku v m2 a ceny v Kč získané z cenové mapy pro město Brno. Další 
stanovené náklady jsou úměrné k dnešním cenám pro výstavbu. 
 
 Cena z rozpočtářských programů je pro developera orientační, s ní se počítalo 
v počátcích. Skutečná cena, za kterou se postavil dům, je cena, kterou mu nabídla 
dodavatelská firma. Cena rozpočtářského programu a cena, kterou nabídla 
dodavatelská firma se liší, neboť cena za nemovitost kalkulovaná rozpočtovým 
programem, je cena, kde v dodávkách dodavatele není promítnuta množstevní a 
obchodní sleva jeho dodavatele materiálů a subdodavatelů. Tato se dle praxe 
(dotaz na dodavatele stavebních materiálů Darte s.r.o. a Itema, spol. s.r.o.) 
pohybuje až ve výši 35 - 50% z ceníkových cen a liší se u jednotlivých 
materiálových položek. Toto umožnilo investorovi při obchodních jednáních o 
konečné ceně, projednat s hlavním dodavatelem obchodní slevu (ze 48 mil - 
kalkulace - konečná cena za kompletní dodávku 29 mil) rozdíl je částečně 




Dále jsem si z výkresů z projektové dokumentace vypočítala rozměry 
jednotlivých bytů, které jsem zaznamenala do tabulky 1 a do tabulky 2 jsem 
zapsala výměry nebytových prostor (chodeb, schodiště). 
 
Jelikož se v objektu vyskytují garáže, kterých není dostatečný počet, aby ke 
každému bytu byla přiřazena jedna, tak jsem zvolila cenu za m2 garážového stání 
13 000 Kč. Dále se za domem vyskytují další stání, která jsem ocenila na 140 000 
Kč. Tuto cenu jsem stanovila, tak že jsem si u různých realitních kanceláří našla 
ceny garáží a garážových stání a tyto ceny jsem zprůměrovala. Na běžném trhu se 
za tuto cenu s garážemi obchoduje.  Garážová stání se budou uživatelům prodávat 
zvlášť. 
 
K celkovým nákladům, uvedeným v tabulce 3, jsem připočetla 15% marži. Marže 
je pro developera zisk z prodeje bytů. Od nákladů s marží jsem odečetla cenu za 
garážová stání. Částku, kterou jsem dostala, jsem podělila bytovými prostorami, 
z čehož jsem získala cenu za 1m2 plochy bytu. Touto částkou jsem vynásobila 
rozměry jednotlivých bytů, přičemž jsem dostala cenu za byt, ale ne konečnou. 
Konečnou cenu jednotlivých bytů jsem upravovala koeficienty. Při úpravě ceny, 
jsem brala ohled na umístění bytu v podlaží, natočení bytu na světovou stranu, 
podle atraktivity výhledu, podle kategorie bytu, podle velikosti zahrádky či terasy. 
U atraktivnějších bytů, čili bytů, po kterých je ze strany kupujících větší poptávka, 
se cena bytu nastavuje výš. Proto byty, které jsou méně atraktivní a hůře se 
prodávají, jsou levnější, aby developer nalákal na nižší cenu. Konečnou cenu bytu 





















ložnice 1 pokoj1 pokoj2 koupelna WC schodiště hala šatna Terasa  Balkon zahrada sklep nebytové 
prostory
1.NP 1 51,47 6,04 20,30 7,35 12,68 5,10 6,36 2,68 21,92
1.NP 2 56,11 9,40 22,13 6,68 12,30 5,60 15,15 145,59 2,68 21,92
1.NP 3 35,85 4,08 20,19 6,18 5,40 11,99 51,88 2,41 21,92
1.NP 4 53,18 6,11 20,58 4,38 12,00 5,40 1,06 3,65 14,77 57,51 2,53 21,92
1.NP 5 53,18 6,11 20,58 4,38 12,00 5,40 1,06 3,65 14,77 57,86 2,77 21,92
1.NP 6 53,18 6,11 20,58 4,38 12,00 5,40 1,06 3,65 14,18 37,49 2,77 21,92
1.NP 7 53,18 6,11 20,58 4,38 12,00 5,40 1,06 3,65 14,56 17,59 2,77 21,92
2.NP 8 102,25 2,91 25,68 12,68 5,08 5,16 6,36 3,60 21,92
3.NP 8 17,96 15,98 6,99 5,60 4,21 6,68 21,92
2.NP 9 100,52 9,40 30,00 8,46 3,50 5,16 6,36 3,60 21,92
3.NP 9 17,58 16,17 5,68 4,57 7,73 21,92
2.NP 10 114,90 6,47 27,38 10,93 2,41 5,16 6,36 3,60 21,92
3.NP 10 12,17 18,60 13,36 10,52 5,02 2,88 6,75 21,92
2.NP 11 104,64 4,34 27,00 12,31 4,60 5,16 5,88 4,04 21,92
3.NP 11 17,00 16,03 5,70 7,58 4,92 9,20 21,92
2.NP 12 104,64 4,34 27,00 12,31 4,60 5,16 5,88 4,17 21,92
3.NP 12 17,00 16,03 5,70 7,58 4,92 9,20 21,92
2.NP 13 104,64 4,34 27,00 12,31 4,60 5,16 5,88 4,31 21,92
3.NP 13 17,00 16,03 5,70 7,58 4,92 9,20 21,92
2.NP 14 104,64 4,34 27,00 12,31 4,60 5,16 9,36 3,07 21,92
3.NP 14 17,00 16,03 5,70 7,58 4,92 9,20 21,92
1.PP 15 56,89 6,27 20,31 7,41 12,68 5,10 5,12 14,27 127,90 2,53 21,92
Výměry místností a bytů

















































1.PP 94,51 26,09 7,94 1,70 1,54 17,92 28,95 7,40 2,97
1.NP 119,26 71,84 8,37 11,96 24,12 2,97
2.NP 114,97 78,20 8,37 25,43 2,97
výměra  ( m2)
  Společné prostory


































Náklady Cena bez DPH
Pozemek 2 430 783
Geologický průzkum 80 000
Zařízení staveniště 650 592
Vodovod 87 175
Areálové IS 351 166
Sadové úpravy 51 170
Zpevněné plochy 1 607 527
Oplocení 1 473 457
Oprava stávající komunikace 85 567
Bytový dům 29 176 858
Reklama a prodej 2 500 000
Projektová dokumentace 1 970 430
Inženýrská činnost 900 960
Úroky z úvěrů 3 604 730
Ostatní (daň z převodu pozemku) 3 500 000







Tabulka 3 – Rekapitulace nákladů stavby 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Tabulka 4 – Konečné ceny bytů 










1 2+kk 51,47 21,92 45 261,97 2 434 000
2 2+kk 56,11 21,92 45 261,97 2 743 000
3 1+KK 35,85 21,92 45 261,97 1 785 000
4 2+kk 53,18 21,92 45 261,97 2 600 000
5 2+kk 53,18 21,92 45 261,97 2 608 000
6 2+kk 53,18 21,92 45 261,97 2 595 000
7 2+kk 53,18 21,92 45 261,97 2 595 000
8 3+kk 102,25 21,92 45 261,97 5 147 000
9 3+kk 100,52 21,92 45 261,97 5 115 000
10 4+kk 114,90 21,92 45 261,97 5 820 000
11 3+kk 104,64 21,92 45 261,97 5 262 000
12 3+kk 104,64 21,92 45 261,97 5 262 000
13 3+kk 104,64 21,92 45 261,97 5 262 000
14 3+kk 104,64 21,92 45 261,97 5 262 000
15 2+kk 56,89 21,92 45 261,97 2 730 000
1 garáž 37,46 13 000,00 486 980
2 garáž 20,63 13 000,00 268 190
3 garáž 37,50 13 000,00 487 500
4 garáž 20,63 13 000,00 268 190
6 garáž 37,50 13 000,00 487 500
7 garáž 20,65 13 000,00 268 450
8 garáž 37,50 13 000,00 487 500
9 garáž 20,65 13 000,00 268 450
10 stání 140 000
11 stání 140 000
12 stání 140 000
13 stání 140 000






Tabulka 5 – Postup výpočtu ceny bytu za m2 
Zdroj: vlastní zpracování 
Postup výpočtu Cena v Kč
Celkové náklady 48 470 415
Marže 0,15*48 470 415 7 270 562
Náklady navýšené o marži 48 470 415 + 7 270 562 55 740 977
Garáže 3 722 760
Náklady bez garáží 55 740 977 - 3 722 760 52 018 217
Výměry bytů 1 149
Cena za m
2 52 018 217/1 149,27 45 261,96
 
 
Tabulka 6 – Porovnání ceny bytů 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
výměra m
2 cena v Kč výměra m
2 cena v kč
1+kk 35,85 1 785 000 1+kk 35 1 590 000
2+KK 53,18 2 600 000 2+kk 56 2 199 000
2+KK 56,89 2 730 000 2+kk 50 1 755 760
2+kk 54 2 245 000
2+kk 55 2 490 000
Mezonety
4+kk 114,90 5 820 000 4+kk 80 4 290 000
3+kk 104,64 5 262 000 4+kk 127 4 350 000








Při sestavování rozpočtů za pomocí rozpočtářských programů je konečná cena 
mnohem větší, než za kterou se ve skutečnosti postaví dům. To je způsobeno 
cenou materiálů, která je nastavena v rozpočtářském programu. Oproti ceně, za 
kterou je firma schopna materiál nakoupit, to je způsobeno velkým množstvím 
nakoupených materiálu a spolupráci s prodejcem, proto je stavební firma schopna 
ušetřit za materiál pomocí slev, které má poskytnuté.  
Samotný postup stanovení ceny bytu byl zdlouhavý. Nejdelší a nejtěžší prací bylo 
sestavit rozpočet, napočítat jednotlivý materiál, který je projektu navržený. A 
konečným překvapením bylo zjištění, že cena z rozpočtářského programu a cena, 
za kterou se skutečně dům postavil, se tolik liší.  
Porovnání ceny bytů mnou stanovené s cenami realitního trhu. Došla jsem 
k závěru, že mé ceny jsou o 10 – 13% vyšší než určuje realitní trh, to může 
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